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Resumen 
La legislación urbanística autonómica mantiene una clasificación tripartita del suelo cuyo origen se remonta a la Ley del Suelo de 
1956, ley a partir de la cual, esta clasificación fue evolucionando influenciada por las concepciones de las diferentes fuerzas 
políticas en el gobierno. La clasificación y categorización, son técnicas urbanísticas ejecutadas a través del planeamiento y de la 
legislación de ordenación territorial y urbanística, de manera que dependiendo de la clase y categoría de suelo al que un terreno se 
adscriba, así será su régimen urbanístico y por tanto los derechos y deberes de sus propietarios. 
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Title: Law of Urban Planning in Andalucía “LOUA”: Classification and categorization. 
Abstract 
The autonomous urbanistic legislation maintains a tripartite classification of the soil whose origin goes back to the Law of the Land 
of 1956, law from which, this classification was evolving influenced by the conceptions of the different political forces in the 
government. The classification and categorization are urbanistic techniques executed through planning and legislation of land use 
and urban planning, so that depending on the class and category assigned to a land, so will its urban regime and therefore the 
rights and duties of their owners. 
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CLASIFICACIÓN Y CATEGORIZACIÓN DEL SUELO 
La clasificación y la categorización, son Técnicas urbanísticas que conforman el derecho de propiedad. 
Por clasificación, se puede entender la división del suelo en “clases” diferentes.  El Planeamiento General clasifica la 
totalidad del suelo de cada Término Municipal, en función a su situación urbanística, en todas o algunas de las siguientes 
clases de suelo: 
 
Por categorización, se entiende, la técnica para dividir una clase de suelo en categorías diferentes en función de 
concretas características comunes, normalmente físicas (valores naturales, zonas de afección, valores agrícolas, existencia 
de hábitats rurales diseminados, grado de consolidación de la edificación, grado de urbanización,…). El Planeamiento 
General categoriza la totalidad del suelo de cada Término Municipal en todas o algunas de las siguientes categorías de 
suelo: 
Suelo No 
Urbanizable Suelo Urbanizable Suelo Urbano 
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Mediante estas técnicas, a los suelos urbanos y urbanizables, se les incorpora unos contenidos urbanísticos que no son 
inherentes a su naturaleza, siendo producto de una determinada ordenación urbanística.  
La  clase y categoría de suelo al que un terreno quede adscrito a través del Plan General de Ordenación Urbanística, 
tiene una gran incidencia en el ciudadano, ya que supone la aplicación de un determinado régimen urbanístico del suelo y 
por consiguiente van a quedar definidos los derechos y deberes que deben cumplir como consecuencia de su participación 
en el proceso urbanizador.  
En el caso de Andalucía, hay que establecer una particularidad, ya que la LOUA dispone que los terrenos destinados a 
Sistemas Generales que por su naturaleza, entidad u objeto tengan carácter o interés supramunicipal o singular, podrán 
ser excluidos de la clasificación del suelo, sin perjuicio de que se adscriban a las diferentes clases del suelo a efectos de su 
valoración y obtención
77
. Por tanto los Sistemas Generales pueden ser considerados como una cuarta clase, y por tanto 
una figura diferenciada de las otras tres clases de suelo. 
EL SUELO NO URBANIZABLE: CLASIFICACIÓN Y CATEGORIZACIÓN  
Dentro de los instrumentos de ordenación urbanística, solo el Plan General de Ordenación Urbanística “PGOU”, es el 
instrumento que clasifica el Suelo No Urbanizable, al objeto de preservar del proceso de urbanización ciertos terrenos 
donde concurren una serie de circunstancias. 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                
77
  Artículo 44 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística. 
Suelo No Urbanizable 
De especial protección por 
legislación específica 
De especial protección por 
Planificación Territorial y 
Urbanística 
De carácter natural rural 
De hábitat rural diseminado 
Suelo Urbanizable 
Sectorizado 
No sectorizado 
Ordenado 
Suelo Urbano 
Consolidado 
No consolidado 
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Suelo No Urbanizable de especial protección por Legislación específica o sectorial  
(Artº 46.2.a. LOUA) 
 
 
Suelo No Urbanizable de especial protección por Planificación territorial o Urbanística (Artº 46.2.b. LOUA) 
 
 
 
Suelo No Urbanizable de especial protección por Legislación específica o sectorial  
(Artº 46.2.a. LOUA) 
Terrenos que tienen la condición de "Bienes de Dominio Público" (Dominio público hidraúlico, 
zonas de afección de carreteras, vías pecuarias, ...) 
Terrenos,  que por estar sujetos a servidumbres de los Bienes de Dominio Público, tienen que 
preservar sus características 
Terrenos que están sujetos a algún régimen de protección por la Legislación administrativa 
correspondiente (Ley de Patrimonio, Ley de Protección ambiental,…), con objeto de preservar 
la naturaleza, fauna y flora del Patrimonio histórico o cultural del medio ambiente 
Terrenos que presenten riesgos naturales (erosión, desprendimientos, inundaciones,…), 
cuando estos riesgos quedan acreditados en el Planeamiento Sectorial 
Suelo No Urbanizable de especial protección por Planificación territorial o Urbanística 
(Artº 46.2.b. LOUA) 
Terrenos merecedores de algún Régimen Especial de Protección otorgado por el propio Plan 
General de Ordenación Urbanística, por razón de los valores en ellos concurrentes de carácter 
territorial, natural, ambiental, paisajístico o histórico 
Terrenos necesarios para la protección del litoral (se incluyen no sólo los que formen parte de 
la servidumbre de protección, sino que podrían incluirse los que formen parte de la zona de 
influencia, para evitar la urbanización continua o pantallas de edificación) 
Terrenos  que los Planes de Ordenación del Territorio han excluido del  proceso urbanizador, 
con objeto de protegerlos, favorecer la utilización racional de los recursos naturales, 
conservar el patrimonio y el paisaje,… 
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Suelo No Urbanizable de carácter natural - rural  
(Artº 46.2.c. LOUA) 
 
 
Suelo No Urbanizable de hábitat rural diseminado  
(Artº 46.2.d. LOUA) 
 
 
 
Suelo No Urbanizable de especial protección por Legislación específica o sectorial  
(Artº 46.2.a LOUA) 
Terrenos que deben preservar su carácter natural rural, por razón de su valor agrícola, 
ganadero, forestal, cinegético o análogo. 
Terrenos cuyo mantenimiento es necesario para la protección de infraestructuras, servicios, 
dotaciones o equipamientos públicos. 
Terrenos que presenten riesgos naturales (erosión, desprendimientos, inundaciones,…), 
cuando estos riesgos no quedan acreditados en el Planeamiento Sectorial. 
Terrenos donde existan actividades y usos generadores de riesgos o que 
medioambientalmente o por razones de salud pública sean incompatibles con usos a los que 
otorga soporte la urbanización 
Terrenos que no puedan transformarse por razones de sostenibilidad y por las condiciones 
estructurales del municipio 
Suelo No Urbanizable de hábitat rural diseminado 
(Artº 46.2.d. LOUA) 
Terrenos que constituyen el soporte físico de asentamientos rurales diseminados, vinculados a 
la actividad agropecuaria  
Esta categoría, regula los asentamientos dispersos o núcleos rurales que caracterizan al suelo 
andaluz. Responden a procesos históricos, como por ejemplo iniciativas de colonización 
agraria, y precisan de determinadas dotaciones urbanísticas, pero por su funcionalidad y 
carácter disperso no se consideran adecuados para su integración en el proceso urbano y, por 
consiguiente, no reúnen los requisitos para merecer la clasificación de urbano.nos,  que por 
estar sujetos a servidumbres de los Bienes de Dominio Público, tienen que preservar sus 
características 
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EL SUELO URBANIZABLE 
Integran el Suelo Urbanizable, los terrenos que el Plan General de Ordenación Urbanística, y en su caso el Plan de 
Ordenación Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo (La LOUA no lo define) 
El Artº 47, define las tres categorías en que se puede fragmentar el Suelo Urbanizable. De estas categorías, pueden 
coexistir 2 o las 3, más nunca una sola.  
 
Suelo Urbanizable Ordenado  
(Artº 47.a. LOUA) 
 
El suelo urbanizable ordenado, por la propia definición del mismo, es antes ya un suelo urbanizable sectorizado. El Plan 
General le otorga no sólo aquellos parámetros elementales que enmarcan su desarrollo sino la plenitud de su ordenación, 
incluyendo la detallada, por lo cual será innecesario el Plan Parcial para proceder a la transformación tras la entrada en 
vigor del nuevo PGOU. 
 
Suelo Urbanizable Sectorizado 
(Artº 47.b. LOUA) 
 
El Plan General sólo dispone en él los parámetros básicos que habrán de enmarcar su posterior ordenación detallada 
mediante un Plan Parcial. Desde la aprobación de su ordenación detallada, este suelo pasará a tener la consideración de 
suelo urbanizable ordenado 
 
 
 
 
 
 
Suelo  Urbanizable Ordenado 
(Artº 47.a. LOUA) 
Integrado por los terrenos que formen los Sectores para los que el Plan establezca 
directamente la ordenación detallada que legitime la actividad de ejecución, en función de las 
necesidades y previsiones de desarrollo urbanístico municipal. 
Suelo  Urbanizable Sectorizado 
(Artº 47.b. LOUA) 
Integrado por los terrenos suficientes y más idóneos para absorber los crecimientos 
previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el Plan General de Ordenación Urbanística. 
El Plan delimitará uno o más sectores, y fijará las condiciones exigibles para su transformación 
mediante los pertinentes Planes Parciales de Ordenación 
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Suelo Urbanizable No Sectorizado 
(Artº 47.c. LOUA) 
 
EL SUELO URBANO 
Integran el Suelo Urbano, los terrenos que el Plan General de Ordenación Urbanística, y en su caso el Plan de 
Ordenación Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo por encontrarse “en alguna” de las siguientes circunstancias.  
El Artº 45, define tres supuestos para la clasificación de un suelo como urbano, dos vinculados al nivel de 
urbanización
78
, y el otro, a la consolidación por la edificación
79
.  
 
                                                                
78
 La diferencia entre los dos presupuestos anteriores es que, en el presupuesto clasificatorio del artº 45.1.a. se exige, 
aparte de la concurrencia de los servicios urbanísticos que se relacionan, que el terreno forme parte de un núcleo de 
población o pueda integrarse en él, mientras que el presupuesto clasificatorio del artº 45.1.c. se prescinde totalmente de 
esta exigencia, basta que el suelo se haya transformado o urbanizado en ejecución regular del Planeamiento para que se 
considere urbano, aun cuando no se integre en un núcleo de población existente, sino que diera lugar al mismo. 
Respecto al Artº 45.1.c, la ejecución del planeamiento comporta por sí la dotación de los servicios urbanísticos 
necesarios para que los terrenos afectados se conviertan en parcelas edificables, de donde deriva de suyo la conclusión 
de que, entonces ese suelo será ya urbano, por la concurrencia del primer criterio. 
79
 Respecto al Artº 45.1.b, este requisito de “estar integrado en la malla urbana” se establece para salir al paso de 
eventuales urbanizaciones surgidas al margen de todo planeamiento en medio de un entorno rural, lamentable 
fenómeno, especialmente virulento en el territorio de algunas Comunidades Autónomas y en zonas cercanas al litoral. 
Suelo  Urbanizable No Sectorizado 
(Artº 47.c. LOUA) 
Integrado por los restantes terrenos adscritos a esta clase de suelo. Se configura como una 
categoría eventual que podrá o no ser pertinente, pues el planificador, antes habrá de 
ponderar su procedencia en función de diversos factores concurrentes en el Municipio, 
(características naturales y estructurales del municipio, capacidad de integración de los usos 
del suelo, exigencias de su crecimiento racional y sostenible…) 
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Dentro del Suelo Urbano, el Plan General de Ordenación Urbanística y en su caso el Plan de Ordenación Intermunicipal, 
establecerán las siguientes categorías: 
 
Suelo Urbano Consolidado 
(Artº 45.2.A. LOUA) 
 
Tendrán la condición de solar
80
, las parcelas de suelo urbano dotadas de los servicios y características que determine la 
ordenación urbanística, y como mínimo los siguientes: 
 Acceso rodado por vía urbana pavimentada. 
 Suministro de agua potable y energía eléctrica con caudal y potencia suficiente para la edificación, construcción e 
instalación prevista. 
 Evacuación de aguas residuales a la red pública.  
 Que tengan señaladas alineaciones y rasantes, si existiera planeamiento. 
 
 
 
 
 
                                                                
80
 Artº 148.4 de la LOUA “Edificación de parcelas y solares” 
Suelo Urbano  
por grado de urbanización 
Suelo que forma parte de un núcleo de 
población existente o es susceptible de 
incorporarse en él en ejecución del 
Plan, y está dotado, como mínimo, de 
los servicios urbanísticos de acceso 
rodado por vía urbana, abastecimiento 
de agua, saneamiento y suministro de 
energía eléctrica en baja tensión. (Artº 
45.1.a) 
Terrenos ya transformados y urbanizados 
en ejecución del Planeamiento urbanístico 
y de conformidad con sus determinaciones 
(Artº 45.1.c) 
Suelo Urbano  
por grado de consolidación de la edificación 
Terrenos consolidados en las dos terceras 
partes del espacio apto para la edificación, 
según la ordenación que el Planeamiento 
General proponga, siempre que los 
terrenos correspondientes estén 
integrados en la malla urbana en 
condiciones de conectar a los servicios 
urbanísticos básicos antes señalados (Artº 
45.1.b) 
Suelo  Urbano Consolidado 
(Artº 45.2.A. LOUA) 
Terrenos urbanizados o que tengan la condición de solar, de los enumerados en el Artº 45.1 
LOUA, y que no estén comprendidos en la categoría de Suelo Urbano No Consolidado (Se 
define por exclusión)  
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Suelo Urbano No Consolidado 
(Artº 45.2.B. LOUA) 
 
CONCLUSIONES 
 A la hora de establecer la clasificación y categorización de suelo, hay que tener en cuenta que el modelo de 
crecimiento adoptado debe ser sostenible desde el punto de vista territorial y ambiental. 
 Existe una amplia discrecionalidad, con nuestra legislación urbanística, para que el planificador decida si algo es 
“suelo urbano consolidado” o “suelo urbano no consolidado”: 
 
Cualquier ámbito dentro del centro urbano podría ser suelo urbano consolidado. Ello se puede conseguir manifestando 
simplemente, por parte del planificador,  la necesidad de una mejora de la urbanización (alcantarillado, abastecimiento de 
agua,…), y con esa consideración dejaría de ser suelo urbano consolidado.  Esto provoca, que si alguien ostenta un bien 
inmueble en zona consolidada, se le puedan seguir exigiendo deberes, ya cumplidos con anterioridad, para hacer ciudad. 
Bajo el prisma del legislador autonómico, el verdadero suelo urbano consolidado (no se cede nada a la 
administración)
81
, podría estar siempre en revisión, en detrimento de la seguridad jurídica, deviniendo en no consolidado 
(se cede el 10% del aprovechamiento urbanístico ya urbanizado, el suelo necesario para sistemas generales, para 
dotaciones locales, viarios,…)
82
, para después de ceder, equidistribuir y urbanizar de nuevo, convertirse en consolidado.  
 
 
 ● 
                                                                
81
 Artº 56 de la LOUA 
82
 Artº 51 y 54 de la LOUA 
Suelo Urbano No Consolidado 
(Artº 45.2.B. LOUA) 
Terrenos que precisan una actuación de transformación urbanística, debida a alguna de las 
siguientes circunstancias: 
Constituir vacíos relevantes que permitan la delimitación de Sectores de suelo que carezcan 
de los servicios, infraestructuras y dotaciones públicas precisas y requieran de una actuación 
de renovación urbana, conectándose funcionalmente a la red de servicios e infraestructuras 
existentes (Artº 45.2.B.a.) 
Estar sujetos a una actuación de Reforma Interior por no contar con todos los servicios, 
infraestructuras y dotaciones públicas en la proporción y con las características adecuadas 
para servir a la edificación existente o que se vaya a construir en ellos (mejora de 
urbanización, rehabilitación, renovación por cambio de uso o por alteración de la 
edificabilidad asignada por el Planeamiento) (Artº 45.2.B.b.) 
Precisar  de un incremento o mejora de dotaciones, servicios públicos o de urbanización, por 
un incremento de la edificabilidad, densidad o cambio de uso que el Planeamiento atribuya 
(Para ello es necesario un incremento del Aprovechamiento Objetivo del 10% del 
preexistente) (Artº 45.2.B.c.) 
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